TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem § 9(1) BauGB

A) Art und MaR der baulichen Nutzung
1 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt Aus-
nahmen nach § 4(3)2 - 5 BauNVO sind unzulassig
7 Nutzungen nach § 4(2)2 und 3 BauNVO sind ausschiieliich bei dem mit Ziffer 1 bezeichneten Bereich
zulassig
3 Mit Ausnahme der mit Ziffern 1 und 3 bezeichneten Bereiche sind gem § 9(1)6 BauGB nicht mehr als 2
Wohneinheiten je Gebaude zulassig
4 Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahi gem § 19(4)2 BauNVO sind nur in den mit Ziffer
3 und 5 gekennzeichneten Bereichen zulassig
5 Bel Ermittlung der Geschof¥flachenzahi (GFZ) sind alle Flachen gem § 20(3) BauNVO in Ansatz zu
bringen
6. In den mit Ziffern 3 und 5 dargesteliten Bereichen sind Hausgruppen und Doppelhéuser zuléssig. Inner- |
halb der Hausgruppen und Doppelhéuser ist Grenzbebauung zwingend. 7 :j'
Garagen
71 gGaragen konnen auch aulerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache mit mind 50 m Abstand
zur offentlichen Verkehrsflache errichtet werden
Kellergaragen sind zulassig sofern die Zufahrtsrampen eine Neigung von max 10% nicht uber-
steigen
Garagen sind grundsatziich mit geneigtem Dach auszufuhren

72  In den Bereichen Ziffer 3 sind Tiefgaragen / Halbtiefgaragen grundsatziich ohne besondere Kenn
zeichnung zulassig :

8 Ausnahmen gem § 31(1) BauGB sind in begrundeten Fallen in Bezug auf die Uberschreitung von Bau-
grenzen zulassig. wenn dies stadtebaulich vertretbar ist

in den Bereichen der Ziffer 1 2und4biszu10m
in den Bereichen der Ziffer 3bis zu 2 O m

5 Die eingetragenen FuRbodenhohen uber NN sind mit einer max Abweichung von + 0,25 m einzuhalten

B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem § 9(4) BauGB 1 V. m § 86(6) LBauO

1 Die Stellung der Gebaude :st durch schematische Eintragung der Baukorper in Verbindung mit Angabe
der Hauptfirstrichtung festgesetzt

2 Es sind geneigte Dacher von 20° - 38° Dachneigung zulassig Ber Ausfuhrung als Grasdach oder Ener-
giedach kann ausnahmsweise eine abweichende Dachneigung entspr techn Erfordernissen zugelassen
werden (§ 31(1) BauGB)

Garagen sind grundsatzlich mit geneigtem Dach auszufuhren

Bel Doppelhausern und Hausgruppen sowie deren zugehorigen Garagen wird die Dachneigung auf 35°
festgesetzt Abweichungen hiervon sind im Wege der Ausnahme zulassig sofern eine einheitiiche Aus
fuhrung mit unmittelbar angrenzenden Gebauden erfolgt

3 Festsetzung der Firsthohe _

Bereich Ziffer 2 4 und 5 max 8 00 m ab OKFF EG
Bereich Ziffer 1 und 3 max 10 00 m ab OKFF EG
4 Festsetzung der Traufhohe
Bereich Ziffer 1 max 4 55 m ab OKFF EG
Bereich Ziffer 3 max 6 50 mab OKFF EG
Bereich Ziffer 2 4 und 5 max 375 m ab OKFF EG
Die Traufhohe wird gemessen von OKFF EG bis zum Schnittpunkt Auf3enwand / Dachhaut

5 Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur als Einzelgauben bis max. 2,0 m Breite zulassig. Zur Gliederung
der Dachflache ist eine Kembination aus mehreren gleichartigen Dachaufbauten moglich.

Die Addition der Gaubenbreite darf max. 2/3 der Firstldnge betragen. Das Gaubendach mul mind. 10°
geneigt sein.

Bei Errichtung von Flederrnausgauben in Verbindung mit einern Walmdach kann gem. § 31(1) BauGB im
Wege der Ausnahme die Breite der Einzelgaube bis max. 8,0 m zugelassen werden.

6 Als Fassadenmaterial sind zulassig
Putz Sichtmauerwerk Sandstein oder sandsteinahniiche Materialien Holz (nur zur Gliederung der Fas
sade) Sichtfachwerk und reine Holzhauser sind unzulassig
Die Dacheindeckung st ausschi zulassig in deri Farbtonen Antik sowie Anthrazit (RAL 7010 bis 7020)
Daruber hinaus sind Kombinationen mit Glas zulassig

8 FuR- Sockel- und Sichtschutzmauern sind nicht als Einfriedung zulassig Entlang der straflenseitigen
Grundstucksgrenzen ist ein Holzzaun mit senkrechter Lattung bis zu 1 20 m Hohe zulassig Aiternativ
sind Drahtgeflechtzaune zulassig. die jedoch in eine Strauchpflanzung zu integrieren sind

C) Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bzw.
fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gem § 9(1:25 3 + b RauGB

1 Im Umgriff der zur Erhaltung festgesetzten Baume st mindestens je 20 m* unversiegelter Boden als
Wourzelbereich zu erhalten

2 Soweit nicht durch Planzeichen anders bestimmt ist auf den privaten Grundstucken je ein Einzelbaum
gem Liste A zu pflanzen

3 Fur die durch Kennziffer naher bezeichneten Baume ist je StralRenzug / Weg eine der folgenden Arten
zu verwenden
1 Quercus petraea Traubeneiche
2 Acer platanoides (Spitzahorn in Sorten
oder Acer pseudoplatanus (Bergahorn in Sorten!
oder Robinia pseudoacacia Robinie in Sorten
oder Tilia cordata Winterlinde in Sorten)
StralRenbegleitende Baume sind mindestens 2 0 m vom Fahrbahnrand abzurucker und mit einer Unter
saatmischung gemaft RSM 7 mit Krautern zu versehen
Die Flachen sind durch extensive Pflege dh maximal Z-malige Mahd im Jahr ais krauteiiniensive
Grunflachen zu entwickein
(3)  Acer campestre Feldahorr
oder Acer platanoides Spitzahorr
oder Aesculus carnea Purpurkastanie
oder Carpinus betuius (Hainbuche
oder Crataegus SSF Dorn-Arten
oder Juglans regla NuRbaum
oder Prunus avium Vogelkirsche
oder Sorbus domestica Speierling
oder Sorbus ntermedia (Oxelbeere)
oder Sorbus torminalis Elsbeere

4 Die durch Kennziffer (4) naher bereichnete Mischpflanzung ist zu erstelien und aus 1 Baum je Grund-
stuck gem Liste A sowie einer mindestens 3-rethigen Mischpflanzung aus mindestens 5 Arten gem Liste
B

5 Die durch Kennziffer (5] naher bezeichnete Mischpflanzung ist zu erstellen aus

Acer campestre Feldahor

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus robur Stieleiche
sowie Arten gem Liste C

6 Die Bepflanzung des Larmschutzwalls hat zu erfolgen aus Gehoizen wie Kennziffer (1) + (2} in Verbin-
dung mit allen Arten gem Liste B
Die Bepflanzung der Kinderspielplatze st vorzunehmen mit Baumarten gem Liste A in Verbingung mit
Straucharten gem Liste B :

8 Die duieh Planzeicher xxxx naher gekennzeichneten Grenzer sind auf sher Lange mit e:ner minde

¢ 1en Bepflanzung ge ste B
o Pflanzenlisten
A) Einzelbaume auf privaten Grundstucken und offentlnchen Kinderspielplatzen:
— Acer campestre (Feldahorn) — Juglans regia (NuBbaum)
— Acer platanoides (Spitzahorn) — Prunus avium (Vogelkirsche)
— Aesculus carnea (Purpurkastanie) — Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
— Carpinus betulus (Hainbuche) — Sorbus intermedia (Oxelbeere)
— Crataegus ssp. (Dorn-Arten) — Obsthochstamme
B) Ein- oder mehrreihige Mischpflanzungen:
— Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) - Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere)
— Corylus avellana (Hasel) Rosa canina (Hundsrose)
— Crataegus monogyna (Weif3dorn) - Rosa spinosissima (Vielstachelige Rose)
— Euonymus europaeus (Spindelstrauch) ~ Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
— Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) — Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
— Ligustrum vulgare (Rainweide)
C) Dornenreiche Mischpflanzungen:
— Crataegus monogyna (WeiRdorn) —~ Rosa canina (Hundsrose)
— Prunus spinosa (Schlehdorn) — Rosa spinosissima (Vielstachelige Rose)
— Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

D) Festsetzungen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gem § 9(1)20 BauGB

1 Auf der mit ,E1* bezeichneten Teilflache sind das vorhandene Weidengebuiisch sowie vorhandene Obst-
hochstamme zu erhalten, die Flache unter den Obstbaumen 1x im Jahr zu mahen, das Mahgut abzu-
raumen, eine Dingung zu unterlassen. Die vorhandene Abgrabungsmulde ist von Unrat zu reinigen. Alle
nicht baumbestandenen Flachenanteile sind im Abstand von ca. 5 Jahren oberflachennah aufzureiRen
und der Sukzession mit Pionierarten bzw. Hochstauden zu Uberlassen. Gleiches gilt fur die bereits heute
oberbodenfreie Flache.

2 Auf der mit |E2“ bezeichneten Teilflache sind vorhandene Obstbdume zu erhalten und auf eine Dichte
von 1 Baum / 100 m? zu erganzen. Die Flache ist etwa halftig im Wechsel 1x im Herbst zu mahen, das
Mahgut abzuraumen, eine Dingung zu unterlassen.

Entlang des Siedlungskorpers ist auf mindestens 50% der Grenzlange eine 3-reihige Wildstrauchpflan-
zung gem. Liste C anzupflanzen. Davor ist auf einer Breite von ca. 10,0 m ein Saum aus Hochstauden
zu entwickeln und auf Dauer zu erhalten.

3 Auf der mit ,E3“ bezeichneten Teilflache ist entlang der westlichen Grenze auf einer Breite von ca. 3,0 m

E)

F)

G)

H)

ein Saum aus Hochstauden zu entwickeln. (1-malige Mahd im Herbst). Die Gbrige Flache ist analog C6
zZu bepflanzen

Schallschutzmafinahmen

Fur den, in der schalltechnischen Untersuchung gekennzeichneten Bereich, sind fur die der Bundes-
bahnstrecke zugewandten Gebaudeteile gemaR § 9(1)24 BauGB in den zum dauernden Aufenthalt von
Personen bestimmten Raumen zur Erzielung eines ausreichenden Schutzes gegen Verkehrslarm geeig-
nete MalRnahmen (z.B. schalldammende Fenster, GrundriRgestaltung) nach den technischen Erforder-
nissen zu treffen.

Ausnahmen gem. § 31(1) BauGB

Far die nur uber die WestringstraRe erschlieBbaren Grundstucke ist eine Unterbrechung des festgesetz-
ten offentlichen Griunstreifens auf max. 4,0 m Breite ohne Wegfall festgesetzter Baume zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen ,besonderer Zweckbestimmung* handelt es sich um ver-
kehrsberuhigt ausgebaute Teilbereiche.

Im Bereich der eingetragenen Sichtdreiecke durfen Bepflanzung und Einfriedung eine Héhe von 0,7 m
nicht uberschreiten.

Zuordnung gem. § 8a BNatSchG

Die Flachen E1 bis E3 sind gem § 8a BNatSchG allen Bauflachen sowie den neuen Verkehrsflachen /
Wegen zugeordnet. Die Zuordnung erfolgt anteilig zu 77% auf die Bauflachen und zu 23% auf die Ver-

_kehrsflachen.

Hinweise

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung ist in Form eines Gestaltungsplans mit
dem Bauantrag einzureichen.

Die Bepflanzung auf den Grundstucken ist spatestens im ersten Jahr nach Fertigstellung der Baukorper
durchzufuhren.

Flachenversiegelungen auRerhalb der Stralenverkehrsflachen sollen - soweit nicht andere gesetzliche
Grundlagen eine Vollversiegelung zwingend vorschreiben - nur mit offenfugigen Materialien auf wasser-
durchlassigem Unterbau vorgenommen werden. Fur die Zulassigkeit von Befestigungen, welche die
Wasserdurchlassigkeit wesentlich beschranken, bleibt § 10(3) LBauO zu beachten.

Mutterboden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen (§ 202 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit unterschiedlichen Bodenverhaltnissen zu rechnen. Der
Umfang der erforderlichen Grundungsarbeiten ist durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054
festzulegen.

Zur Mullentsorgung der am Stichweg (ohne Wendeplatte mit 18,0 m Durchmesser) angeordneten Ge-
baude sind die Mulltonnen jeweils am Tage der Entsorgung im Bereich der Wendeplatte abzustellen.

Es wird empfohlen, auf Dachflachen auftreffendes Niederschlagswasser im Rahmen einer Nachnutzung,
z.B. zur Gartenbewasserung. in Zisternen aufzufangzn. Die Zisternen sind mittels Uberlauf an das zen-
trale Entwasserungs- / Versickerungssystem anzuschlielfen. Das Fassungsvermogen der Zisternen
sollte mind. 30 I/m? bedachter Grundflai:he betragen.




